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Questo elaborato si su basa due ricerche di mercato concordate con la start-up 
olandese HousingAnywhere. 
L’azienda, in poco più di tre anni, ha ottenuto un grande successo ed ha messo in 
atto una rapida espansione internazionale. Il suo servizio principale è rappresentato 
da una piattaforma online di affitto camere per studenti ed è attualmente 
disponibile in più di trenta Stati nel mondo. 
Nei prossimi anni, uno degli obiettivi primari dell’azienda sarà quello di 
incrementare la propria quota di mercato in Italia. Il management di 
HousingAnywhere necessita quindi di approfondire la propria conoscenza del 
mercato italiano e, in special modo, delle città universitarie più importanti. In 
questo caso, è stato scelto di realizzare un’indagine per confrontare Rotterdam, 
città di origine della piattaforma, e Pisa, città universitaria del Centro Italia. 
Sono state effettuate due ricerche di mercato equivalenti, una per città; l’indagine 
si è basata su ricerche sia di tipo esplorativo che di tipo descrittivo, ed è stata divisa 
in due grandi fasi: la prima, dove attraverso l’analisi dei dati secondari, sono state 
ricercate le differenze a livello globale, la seconda, effettuata invece attraverso 
l’analisi dei dati primari avente come obiettivo l’approfondimento di specifiche 
questioni concordate con HA, quali la preferenza riguardo i mezzi per la ricerca 
alloggio e l’attitudine al trasferimento. 
In conclusione, le analisi statistiche dei dati hanno evidenziato due mercati 
globalmente simili, ma con significative differenze a livello di preferenze e 
abitudini, che necessitano perciò di essere tenute in considerazione nel conformare 
la piattaforma al mercato di destinazione. 
Infine, in sede di Research Report, sono state decise di comune accordo con 
l’azienda le possibili modifiche e i cambiamenti da effettuare così da permettere 
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1 - Introduzione e obiettivi della tesi 
 
Per molti studenti universitari una delle sfide più ardue è, tutt’oggi, quella di 
trovare un gradevole alloggio in cui vivere. Molte idee e proposte si sono 
susseguite negli anni per risolvere la questione, senza però fornire una soluzione 
definitiva e realmente efficace. 
Tuttavia negli ultimi anni, soprattutto a livello internazionale, è stato registrato un 
nuovo modo di cercare casa: l’utilizzo di piattaforme online. In questo mercato il 
leader è l’azienda olandese HousingAnywhere1, che opera pressoché in tutto il 
mondo soddisfacendo le esigenze di migliaia di studenti. 
L’entrata nel mercato italiano di HA risale al 2012 e ad oggi, tra i Paesi Europei, 
l’Italia rappresenta la terza Nazione per fatturato dopo Paesi Bassi e Germania. Il 
mercato italiano è però ancora ben lontano dai numeri rilevati nei primi due paesi. 
Dopo i primi anni di successo, infatti, viene rilevato un periodo di stallo 
caratterizzato da una maggiore resistenza all’adozione della piattaforma rispetto a 
quanto avvenuto nel resto d’Europa, tendenza osservata soprattutto nelle città 
universitarie del centro Italia dove l’azienda lavora molto poco2. 
Seguendo gli accordi presi con i manager dell’azienda HA, l’obiettivo di questo 
elaborato è quello di indagare l’origine questa resistenza, comparando due mercati: 
quello della città nativa e di maggior successo per l’azienda, Rotterdam, e quello 
di Pisa, città universitaria del centro Italia considerata tra le città con il più alto 
mercato potenziale dove HA ha ancora una quota di mercato piuttosto bassa. 
Il confronto è effettuato attraverso due ricerche di mercato speculari, una per città, 
in modo da capire le effettive differenze tra le due realtà. 
Una volta elaborati ed analizzati i dati con opportuni indici statistici è presentata 
ad HA una relazione sulla base dei risultati ottenuti: sono perciò proposte 
modifiche necessarie affinché la piattaforma si conformi al mercato italiano e 
ottenga la stessa accettazione registrata negli altri Paesi Europei. 
																																																						
1 HousingAnywhere, di seguito HA https://housinganywhere.com  
2 Fonte: dati messi a disposizione da HousingAnywhere.  
Manager di riferimento: Djordy Seelman (Lead Manager), Judith Quist (Country 
Manager Netherlands) e Edoardo Vago (Country Manager Italy)	
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2 – HousingAnywhere 
 
2.1 Definizione e origine 
HousingAnywhere è una start-up3 fondata da un gruppo di studenti della 
Rotterdam School of Management4 nel 2009. L’azienda ha lanciato una 
piattaforma online dove gli studenti possono affittare la propria stanza 
direttamente via web da/ad altri studenti. Inizialmente il progetto riguardava 
solamente la città di Rotterdam ed era disponibile solo per studenti 
Exchange/Erasmus5. Grazie al grande successo ottenuto, nel 2010 la piattaforma è 
stata aperta anche a studenti ordinari e lanciata in altre città olandesi. 
Successivamente, nel 2011, ha iniziato la sua espansione internazionale. 
Attualmente l’azienda è presente in 33 stati nel mondo e più di 100 atenei 
universitari ne sono partner6. 
Il target principale dell’azienda è rappresentato da studenti universitari che sono 
disposti a trovare un alloggio prima del trasferimento senza avere la possibilità di 




Per poter utilizzare la piattaforma lo studente deve creare il proprio profilo utente 
sul sito o fare log-in direttamente con le credenziali di Facebook, specificando 
																																																						
3 Start-up: fase iniziale di avvio delle attività di una nuova impresa, di un’impresa appena 
costituita o di un’impresa che si è appena quotata in borsa. Nella new economy, azienda, 
di solito di piccole dimensioni, che si lancia sul mercato sull'onda di un'idea innovativa, 
spec. nel campo delle nuove tecnologie. Il termine di derivazione anglosassone significa 
«partire, mettersi in moto». Fonte Treccani Dizionario di Economia e Finanza. 
 
4 Facoltà di Business e Management della Erasmus University Rotterdam. 
 
5 Programmi Exchange/Erasmus: sono programmi di mobilità studentesca che 
permettono agli studenti di studiare uno o più periodi accademici all’estero. 
	
6 Atenei che hanno stretto un accordo con HA e che permettono ai loro studenti di 
usufruire della piattaforma online. 
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l’ateneo universitario di provenienza. È necessario che quest’ultimo sia partner di 
HA affinché lo studente possa utilizzare il sito. 
Una volta ottenuta l’abilitazione è possibile, attraverso l’apposito motore di 
ricerca, trovare l’alloggio nella città desiderata inserendo svariati filtri quali fascia 
di prezzo, periodo, numero massimo di coinquilini etc. Scelta la migliore opzione, 
dopo aver visionato foto e posizione, viene inviata la proposta di locazione online. 
Nel caso in cui il locatore7 la accetti verrà processato il pagamento via web. 
Il pagamento non è eseguito direttamente al locatore ma ad HA, la quale terrà in 
deposito la somma fino a che il futuro conduttore8 non avrà raggiunto l’alloggio, 
lo avrà visionato e avrà comunicato ad HA che esso corrisponde alle foto e alle 
caratteristiche promesse nell’annuncio. Solo a quel punto la somma può essere 
girata sul conto del locatore. Tale metodo rappresenta un sistema semplice, pratico 
e sicuro. 
Oltre a questo, è presente un servizio clienti disponibile in sei lingue diverse che 
dà la possibilità a tutti di poter interfacciarsi con il sito.  
Occorre specificare che HA non è una società immobiliare, non detiene immobili, 
ma rappresenta un mediatore, un mezzo di collegamento per studenti nel mondo. 
Il suo fatturato deriva principalmente da due fonti: mentre per il locatore il servizio 
è gratuito, al conduttore, una volta conclusa la transazione, spetta una commissione 
pari a un mezzo del canone di affitto mensile, ovvero la metà della consueta 
provvigione di un’agenzia immobiliare. La seconda fonte invece deriva dai 
partner: un ateneo infatti, per poter divenire partner e consentire la ricerca di 
alloggi ai propri studenti, deve anch’esso sostenere delle commissioni annuali ad 






7 Locatario: colui che concede un bene in locazione. Fonte Treccani Dizionario 
 
8 Conduttore: colui che riceve un bene in locazione. Fonte Treccani Dizionario	
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3 - Le città oggetto di analisi 
 
3.1 Rotterdam 
Rotterdam9, la seconda città dei Paesi Bassi per numero di abitanti, è situata nella 
provincia dell’Olanda Meridionale (Zuidholland), in un’ampia ansa del Nuovo 
Maas ramo del delta in cui confluiscono il Reno e il Maas. 
La città è stata in gran parte ricostruita dopo il violentissimo bombardamento aereo 
tedesco del Maggio 1940 e gli ulteriori gravi danneggiamenti subiti nell’Ottobre 
1944. 
Attualmente Rotterdam si presenta come una città evoluta e all’avanguardia, con 
edifici grandi e moderni. La ricostruzione e l’espansione della città, infatti, sono 
avvenute secondo canoni di zonizzazione funzionale, per cui ampie e razionali 
infrastrutture stradali e ferroviarie assicurano celeri comunicazioni fra i centri 




La città, durante la Seconda Guerra Mondiale, ha perduto i pochi edifici di valore 
che la caratterizzavano come la Chiesa Grande, S. Lorenzo, la Chiesa di S. Rosalia 
e la casa natale di Erasmo da Rotterdam. Si è conservato il monumento di Erasmo 
e il Witte Huis.  
Tra le architteture moderne si distinguono il Palazzo delle Poste, la Borsa, i grandi 
magazzini De Bijenkorf e i quartieri nuovi, sorti secondo esemplari progetti 
urbanistici. Le Case cubiche, la Torre di uffici della KPN e il Nuovo Teatro Luxor 
sono opere contemporanee di rilievo. Da ricordare anche il grande complesso del 
nuovo Giardino zoologico mentre tra i musei segnaliamo il Museo Boymans-van-
Beuningen, che ospita importanti collezioni dall'arte medievale europea all'arte 
moderna, e il Museo Marittimo con modelli di navi di ogni tempo e paese. 
 
																																																						
9	Questo paragrafo contiene citazioni da Enciclopedia Treccani	
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Istruzione 
Rotterdam ha una grande e prestigiosa Università, la Erasmus Universiteit 
Rotterdam. È composta dalle facoltà di Legge, Storia Comunicazione e Cultura, 
Filosofia, Scienze Sociali, Psicologia, Scienze e Management della Salute e dalle 
famose tre eccellenze che vantano riconoscimenti mondiali, le facoltà di Business 
Management, Economia e Medicina.  
Oltre alla Erasmus Universiteit sono presenti la Willem De Kooning Academy una 
delle più importanti scuole di arte d’Europa e tre Hogeschool, Università 




La zona industriale presenta una delle più grandi concentrazioni mondiali per la 
raffinazione di petrolio, oltre ad un imponente apparato dell’industria 
petrolchimica e metalmeccanica. Sono anche presenti settori diversificati di 
produzione, fra cui quelli della cantieristica, dell’industria alimentare, 
elettrotecnica, della gomma, del legno, del vetro. Rotterdam è il più grande porto 
d’Europa, tra i primi al mondo per traffico merci (378,4 milioni di t nel 2006); 
oltre agli idrocarburi, le importazioni sono costituite da cereali, minerali, legname, 
mentre le esportazioni sono rappresentate soprattutto da prodotti della Ruhr. 
La città ospita gli uffici di diverse grandi multinazionali: nel Brainpark I, 
Brainpark II, Brainpark III e nell'"Het Rivium" si possono trovare gli uffici di 
Deloitte, PWC, KPMG, CMG, Procter & Gamble, Coca Cola Company, Cap 
Gemini ed Ernst & Young. Nel centro della città, si trovano Robeco, ABN AMRO, 









Pisa10, città della Toscana occidentale, capoluogo di provincia. Sorge a circa 12 
km dal Mar Tirreno, nella pianura alluvionale costiera formata dall’Arno, che 
l’attraversa dividendola in due parti; quella destra, contenente il nucleo primitivo 
dell’abitato, quella sinistra, posteriore al Mille. 
Il centro è delimitato da una cinta di mura, dalla caratteristica forma quadrilatera, 
che, ancora oggi, separa il centro cittadino dai quartieri periferici, i quali 
cominciarono a dilatarsi a SE e SO del centro storico verso la fine del XIX sec. 
L’espansione dell’area urbana si è intensificata soprattutto nell’ultimo dopoguerra, 
manifestandosi particolarmente a Nord dell’Arno, con la formazione di nuovi 
quartieri periferici (quartieri di Porta a Lucca, Pratale e Barbaricina). La zona 
industriale si è costituita a partire dal XIX sec. a SO del centro, in corrispondenza 
delle principali infrastrutture di comunicazione quali la stazione ferroviaria e il 
canale dei Navicelli che, collegando Pisa al porto di Livorno, ha favorito, fra le 
due città, un’integrazione dei settori produttivi. 
 
 
Architettura e Arte 
Ad oggi la città presenta edifici mediamente bassi: in centro, si trovano 
principalmente palazzi antichi, di cui alcuni signorili. Avvicinandosi alla periferia, 
l’epoca di costruzione è più recente, le dimensioni crescono, rimanendo comunque 
gli edifici classificabili come di piccole-medie dimensioni. 
 
Della città antica rimangono alcune testimonianze materiali, consistenti, in 
elevato, nelle terme cosiddette di Nerone (I e II sec. d.C.) e nell’accesso al ponte 
sul Serchio; strutture murarie di Età Imperiale sono state rinvenute in piazza del 
Duomo e in piazza Dante. Residui significativi dell’impianto urbanistico 
persistono nel cuore della città. 
 
																																																						
10 Questo paragrafo contiene citazioni da Enciclopedia Treccani 
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La Piazza dei Miracoli è un insieme di monumenti tra i più importanti del romanico 
in Italia nell’architettura e nella decorazione plastica, esempio dello stile pisano 
(XI°-XIII° sec.) che compone con spirito classico elementi diversi: 
Il Duomo, iniziato nel 1063, consacrato nel 1118 e completato nel XII sec., è un 
vasto edificio a 5 navate con matronei, ampio transetto, cupola ellittica su tamburo 
ottagonale; 
Il Campanile, a torre pendente, fu iniziato nel 1174;  
Il Battistero, la cui realizzazione fu iniziata nel 1152, è adorno, all’esterno, di 
sculture della scuola di Giovanni Pisano. 
Il Camposanto, amplissimo chiostro rettangolare, all’interno costituito da una 
galleria di quadrifore gotiche, era decorato di affreschi del XIV-XV sec., in gran 
parte distrutti durante la Seconda guerra mondiale. 
 
Tra le chiese anteriori al IX sec. abbiamo quella di S. Agata, S. Paolo a Ripa, S. 
Francesco, S. Caterina, S. Maria della Spina, S. Martino, e S. Zeno. Alla fine del 
XVI sec. fu sistemata Piazza dei Cavalieri, con S. Stefano e il Palazzo dei 
Cavalieri, e il Palazzo dell’Orologio (o della Gherardesca). 
 
Tra le realizzazioni architettoniche del secondo dopoguerra abbiamo la cappella 
votiva ai caduti di Kindu, il Palazzo dei Congressi e la facoltà di Economia, e  il 
cimitero di San Piero a Grado. Inoltre più recenti, in diversi punti nella città sono 
stati costruiti nuovi edifici universitari, come il Polo Nuovo, il Polo F della facoltà 





Pisa è fra le maggiori città italiane universitarie e vanta riconoscimenti in tutto il 
monto: è infatti sede di ben tre tra le più importanti Istituzioni Universitarie d'Italia 
e d'Europa, l'Università di Pisa, la Scuola Normale Superiore e la Scuola Superiore 
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L'Università di Pisa è una delle più antiche Università italiane e d'Europa ed è 
composta dai Dipartimenti di Biologia, di Chimica e Chimica industriale, di Civiltà 
e forme del sapere, di Economia e Management, di Farmacia, di Filologia, 
Letteratura e Linguistica, di Fisica, di Giurisprudenza, di Informatica, di 
Ingegneria civile e industriale, di Ingegneria dell'energia, dei sistemi, del territorio 
e delle costruzioni, di Ingegneria dell'informazione, di Matematica, di Medicina 
clinica e sperimentale, di Patologia chirurgica, medica, molecolare e dell'area 
critica, di Ricerca traslazionale e delle nuove tecnologie in medicina e chirurgia, 
di Scienze agrarie, alimentari e agro-ambientali, di Scienze della Terra, di Scienze 
politiche e di Scienze veterinarie. 
 
 
La Scuola Superiore di Studi Universitari e di Perfezionamento Sant’Anna è una 
scuola di eccellenza che opera nel campo delle scienze applicate: Scienze 
Economiche e Manageriali, Scienze Giuridiche e Scienze Politiche per la Classe 
di Scienze Sociali e Scienze Agrarie e Biotecnologie, Scienze Mediche, Ingegneria 
Industriale e dell'Informazione per la Classe di Scienze Sperimentali. 
 
 
Infine, la Scuola Normale Superiore, frequentata da circa 500 eccellenti studenti 
nelle seguenti classi accademiche: Scienze Umane, Scienze Matematiche e 








L’economia ruota attorno al settore terziario, costituito sulla base di notevoli 
funzioni amministrative, commerciali e culturali, su tutti l’Università: per Pisa 
l'istruzione e la ricerca sono una forma di economia vitale.  
Sono comunque sviluppate le attività secondarie, che riguardano le industrie 
meccanica (Piaggio e cantieristica navale), vetraria (Saint Gobain), chimica e 
farmaceutica. Pisa è inoltre punto di incrocio di importanti vie di comunicazione, 
come nodo ferroviario sulla linea Genova-Roma (diramazione per Firenze, via 
Pontedera e via Lucca), nodo stradale e autostradale, e sede di aeroporto (Galileo 
Galilei). Notevole è l’apporto del turismo, legato all’ingente patrimonio artistico 






















4 - La Ricerca di Mercato 
 
4.1 Obiettivi della ricerca 
A circa tre anni dall’entrata di HA nel mercato italiano si evidenzia una situazione 
di arresto nell’utilizzo della piattaforma: esiste, infatti, una significativa difficoltà 
nel penetrare il mercato al contrario di quanto avvenuto in Olanda e Germania, gli 
altri due mercati maggioritari per l’azienda. Questa difficoltà è  particolarmente 
evidente nelle città del centro Italia, dove la piattaforma lavora a ritmi piuttosto 
bassi11. 
L’obiettivo della ricerca è quello di approfondire la conoscenza del mercato 
italiano, con particolare riferimento a Pisa, secondo HA, una delle città con il più 
alto mercato potenziale, e compararla a Rotterdam, la città dove è nata la 
piattaforma e la prima per fatturato per l’azienda. 
Sono quindi state effettuate due ricerche di mercato speculari, una per città. Le 
principali domande alle quali vuole rispondere questa indagine possono essere 
suddivise in tre grandi aree12: 
-Area A: caratteristiche fisiche-demografiche delle due città. Indagine delle 
differenze globali a livello demografico e, nello specifico, a livello universitario. 
Individuazione del mercato potenziale, delle differenze e delle analogie tra le due 
realtà. 
 
-Area B: mezzi per la ricerca di alloggio. Analisi dei mezzi preferiti nella ricerca 
di alloggio, della motivazione per la quale vengono scelti e delle difficoltà che 
generalmente sono riscontrate durante la ricerca. In questa sezione, pur non 
essendo esplicitamente concordato con HA, è stato ritenuto importante inserire 
anche una sezione “awareness”, per capire la diffusione, la conoscenza delle 
piattaforme online e la loro accettazione. 
																																																						
11	Fonte: dati messi a disposizione da HousingAnywhere,  
Manager di riferimento: Djordy Seelman (Lead Manager), Judith Quist (Country 
Manager Netherlands) e Edoardo Vago (Country Manager Italy) 
 
12 Aree d’indagine concordate in sede di Research Proposal, presentato il 24/08/2015. 
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-Area C: l’attività del “cambiare alloggio”, del “trasferirsi”. Capire come viene 
considerata dagli studenti, con quale frequenza viene effettuata e quali sono le 
motivazioni che spingono a cambiare alloggio. Infine, indagare la spesa media nei 
due mercati. 
 
Una volta raccolti i dati saranno analizzati e comparati i risultati al fine di 
individuare e proporre le giuste modifiche da attuare per superare l’odierna 
situazione di stallo. 
 
 
4.2 Strumenti della ricerca 
La ricerca è stata svolta in due fasi; la prima, che comprende le differenze a livello 
globale tra le due realtà (Area A), è stata svolta analizzando dati secondari13 e, 
oltre a capire le differenze a livello demografico, sono state esaminate le 
caratteristiche delle due Università e dei suoi studenti. 
La seconda fase, quella più importante, è stata svolta su dati primari14 utilizzando 
svariati metodi di indagine per capire le diverse caratteristiche dei due mercati in 
maniera approfondita (Area B-C). 
 
 
4.2.1 Analisi dei dati secondari 
 
Dati demografici 
Come osservato precedentemente, le città hanno attraversato contesti ben diversi: 
mentre Pisa conserva ancora oggi, elementi della sua gloriosa storia, Rotterdam è 
una città pressoché nuova, ricostruita quasi completamente negli anni del secondo 
dopo guerra. Questo ha chiaramente influito sul processo espansionistico e sulla 
attuale struttura urbanistica e demografica delle due città. 
																																																						
13 Dati secondari: dati già raccolti e predisposti da enti ed istituzioni pubbliche o 
private. 
14 Dati primari: informazioni raccolte specificatamente per la ricerca in oggetto 
mediante apposite tecniche.	
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Tabella 1 - Misure fisiche-demografiche di Rotterdam e Pisa15 
 
Come si denota dalla Tabella 1, le due città presentano caratteristiche diverse, in 
termini di superficie ma soprattutto di densità abitativa su km2, essendo quella 
della città olandese rispettivamente quasi il doppio e il quadruplo di quella pisana, 
nonostante il territorio sia meno accessibile con la sua varietà di canali e fiumi che 
attraversano la città, i grandi palazzi e i grattacieli fanno aumentare 
vertiginosamente questo indice. 
A Rotterdam inoltre la popolazione residente totale è di circa 600mila persone, 
ovvero più di sei volte il numero dei residenti pisani. 
Malgrado queste disuguaglianze, le due città hanno un filo conduttore di rilevante 




L’Università rappresenta una forma di economia importante: sono presenti quasi 
50.000 studenti per città (Tabella 2 e Tabella 3). Sono perciò presi in esame e 





15 Fonte: Istat e CBS Statistics Netherlands 
 
Rotterdam Pisa 
Superficie 319,35 km² 185,18 km² 
Abitanti 616 294 89 940 
Densità 1 929,84 ab./km² 485,69 ab./km² 
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Tabella 2 – Università con numero di studenti nella città di Rotterdam16 
Erasmus Universiteit Rotterdam 24944 
Rotterdam University of Applied Sciences (Hogeschool)  14102 
Inholland University of Applied Sciences (Hogeschool)  6678 




Tabella 3 - Università con numero di studenti nella città di Pisa17 
Università di Pisa 46138 
Di cui:   
Scuola Superiore Sant'Anna 1652 
Scuola Normale Superiore 488 
 
Il numero di studenti iscritti risulta pressoché equivalente. Questo significa che, 
malgrado le diversità, le due città hanno un mercato potenziale per HA simile. 
Interfacciandosi quindi con due realtà piuttosto vicine e considerando che, come 
già specificato, Rotterdam è la città principe e di maggior successo per HA, e che 
Pisa potrebbe raggiungere i soliti numeri pur avendo un numero totale di residenti 
molto minore, il dato è impressionante, e giustifica il forte interesse dell’azienda 
alla città toscana e al centro Italia in generale. 
 
																																																						
16	Fonte: Erasmus Universiteit Rotterdam Statistics - http://www.eur.nl/ 
17	Fonte: UnipiStat.unipi.it	
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Oltre a questo però, è stato ritenuto importante indagare l’“internazionalità” dei 
due atenei: come riferito in precedenza, una buona parte di clientela di HA è 
rappresentata da studenti internazionali e studenti Exchange/Erasmus che 
solitamente hanno necessità di trovare un alloggio prima di trasferirsi. Per loro HA 
rappresenta la soluzione ideale. 
 
Tabella 4 Numero di studenti internazionali ed Exchange/Erasmus su Rotterdam18 
Numero di studenti internazionali  5992 




Tabella 5 Numero di studenti internazionali ed Exchange/Erasmus su Pisa19 
Numero di studenti internazionali  1448 




I numeri presentati nelle Tabella 4 e nella Tabella 5 sembrano apparentemente 
ridimensionare il potenziale del mercato pisano. Per gli studenti internazionali, 
infatti, Pisa non sembra rappresentare una meta ambita quanto Rotterdam, che per 
tradizione investe molto nei canali dedicati ad attirare studenti dall’estero. 
Sempre al fine di confrontare il reale mercato potenziale, oltre agli studenti 
internazionali ed Exchange/Erasmus, è importante tener presenta anche un altro 
fondamentale target dell’azienda: gli studenti fuori sede. 
																																																						




Tabella 6 – Numero studenti in target HA su Pisa20 
 
Numero studenti provenienti dalla Provincia di Pisa 30161  
Numero studenti provenienti dal resto d’Italia (Fuori sede) 14001  
Totale 
15977 Numero studenti proveniente dall’estero (Internazionali+E/E) 1976 
 
 
Tabella 7 – Numero studenti in target HA su Rotterdam21 
 
Come è evidenziato dalle Tabelle 6 e 7, Pisa attira molti studenti da tutta Italia, 
mentre Rotterdam sembra avere un appeal minore all’interno della propria 
nazione. In Olanda chi deve trasferirsi per studiare molto spesso sceglie l’estero: 
paesi vicini come quelli scandinavi, offrono atenei altrettanto eccellenti a costo 
zero, grazie alla legge nazionale che prevede istruzione gratuita ai tutti i cittadini 
UE. Anche l’efficiente sistema di trasporti e la snella burocrazia presente nel Nord 
Europa invitano a spostarsi all’estero con facilità. 
In termini di mercato potenziale in target, il gap precedentemente rilevato a favore 
di Rotterdam, viene recuperato da Pisa grazie all'ingente numero di studenti fuori 




21	Fonte: Erasmus Universiteit Rotterdam Statistics - http://www.eur.nl/ 
Numero studenti provenienti dalla Municipalità di Rotterdam 31830  
Numero studenti provenienti dal resto d’Olanda (Fuori sede) 9297  
Totale 
16076 Numero studenti proveniente dall’estero (Internazionali+E/E) 6779 
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È possibile quindi affermare che le due città hanno due mercati potenziali simili, 
sia per numero totale di studenti che per numero di studenti in target HA. 
 
Sapendo definitivamente di partire da popolazioni studentesche molto vicine, le 




4.2.2 Analisi dei dati primari 
Le due ricerche di mercato sono state svolte in maniera speculare ma 
separatamente, è necessario perciò specificare che due diverse popolazioni 
d’indagine (e i due relativi campioni) sono state indagate, una per ogni città. 
 
 
4.2.2.1 Popolazione e campionamento 
 
Popolazione di riferimento 
La popolazione di riferimento per entrambe le ricerche è rappresentata dagli 
studenti iscritti ad una delle Università presenti nella relativa città. Per Rotterdam 
si tratta della Erasmus Universiteit Rotterdam o delle tre Hogeschool mentre per 
Pisa sono quelli dell’Università di Pisa, compresi gli studenti della Scuola 
Superiore Sant’Anna o della Scuola Normale Superiore. 
 
Popolazione obiettivo 
La popolazione obiettivo scelta tra quella di riferimento, la più idonea a rispondere 
ai quesiti e domande di interesse, è rappresentata da quegli studenti coinvolti e 







Non essendo stato possibile disporre di una lista ufficiale dalla quale selezionare 
gli studenti da intervistare e non potendo quindi conoscere la probabilità di 
inclusione nel campione di ciascun studente, il campionamento scelto è stato di 
tipo non probabilistico, a scelta ragionata. Le persone intervistate infatti sono state 
selezionate con domande filtro e/o sulla base di conoscenze pregresse riguardo le 
loro caratteristiche.	
L’ottica è quella di trovare soggetti che forniscano dati attendibili e idonei a 
rispondere alle tre aree di indagine concordate con HA. 
Per questo è stato deciso di includere nel campione specifiche categorie di studenti: 
-Studenti fuori sede: coloro che hanno domicilio a Pisa e residenza in altra 
Provincia di Italia. 
-Studenti internazionali: coloro che hanno domicilio a Pisa ma con residenza 
all’estero. 
-Studenti Exchange / Erasmus: coloro che vivono a Pisa per un periodo 
temporaneo in virtù di un programma di mobilità studentesca internazionale. 
 
Per le domande riguardanti le preferenze, la conoscenza, le abitudini, sul tema 
ricerca di alloggio, sono stati inclusi anche gli studenti in sede, ovvero studenti 
residenti nella Provincia di Pisa o nella Municipalità di Rotterdam rispettivamente. 
Sono stati invece esclusi categoricamente i non studenti, gli ex studenti e gli 
studenti pendolari, che non avrebbero potuto fornire alcuna informazione utile. 
Infine, sempre in ottica di ottenere un campione a scelta ragionata sono stati esclusi 
i soggetti che, pur avendo le caratteristiche prima elencate, non si sono occupati in 
prima persona della ricerca dell’alloggio affidandosi a enti, familiari, amici etc., in 
quanto non avrebbero potuto fornire dati attendibili.  
 
Nel corso delle rilevazioni si è cercato di monitorare costantemente il numero e le 
caratteristiche degli intervistati in modo da raggiungere la numerosità campionaria 

















Come è possibile osservare dalla figura 1 dove viene rappresentata la variabile 
quantitativa “Età” tramite lo strumento Box plot22, i due campioni presentano 
valori molto simili. È possibile notare che nella popolazione d’indagine rilevata a 
Pisa è presente un valore massimo molto alto (37 anni) ma che in generale presenta 
una minore variabilità rispetto alla popolazione indagata a Rotterdam.  
 

















Nonostante gli intervistati a Rotterdam siano per la maggior parte maschi mentre 
a Pisa siano per la maggior parte femmine, in generale anche la variabile “Genere” 




22 Box Plot: è una rappresentazione grafica utilizzata per descrivere la distribuzione di un 
carattere tramite indici di dispersione e di posizione. Esso permette di evidenziare, 





























4.2.2.2 Metodi di raccolta dati 
Gli strumenti di ricerca utilizzati per rispondere alle aree B e C si possono 
suddividere in due macro-gruppi: 
1) Strumenti quantitativi 
2) Strumenti qualitativi 
 
4.2.2.2.1 Strumenti quantitativi 
Gli strumenti quantitativi utilizzati sono stati i questionari autosomministrati via 
web ed i questionari face to face. È stata rivolta particolare attenzione a tali 
metodologie di ricerca che sono state, come previsto, le più utilizzate per la 
rilevazione e la successiva elaborazione dei dati. 
Per gli strumenti quantitativi utilizzati la numerosità campionaria è stata fissata a 
170-200 studenti per città ed è stata raggiunta in entrambe le ricerche. 
Su Rotterdam il numero totale degli intervistati con gli strumenti quantitativi è 
stato di 173 studenti mentre su Pisa di 219. 
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Questionari autosommistrati 
La principale tipologia di questionario utilizzata in entrambe le ricerche è stato il 
questionario autosommistrato Via Web. Essendo le due ricerche svolte in periodi 
sovrapposti, è stato necessario uno strumento pratico, veloce, affidabile, che 
permettesse facilmente di escludere le categorie menzionate precedentemente dal 
campione. 
Il questionario è stato creato utilizzando la piattaforma LimeSurvey.org messa a 
disposizione dall’Università di Pisa e la piattaforma MonkeySurvey.com con 
profilo personale del ricercatore. Sulla città di Pisa il questionario poteva essere 
compilato in italiano o in inglese, mentre su Rotterdam il questionario era 
disponibile solo in inglese, essendo una lingua molto diffusa e la lingua ufficiale 
della Erasmus Universiteit Rotterdam. La diffusione è avvenuta attraverso contatti 
personali con gli intervistati e attraverso social network, in particolare attraverso 
gruppi universitari e pagine dedicate alla ricerca di alloggio. 
Questo ha permesso di ricavare un’ottima base di partenza da integrare con gli altri 
questionari e metodologie di raccolta dati qualitative. 
 
Questionari face to face 
Al fine di integrare i questionari autosomministrati, di raggiungere la numerosità 
campionaria e di rendere migliore la ricerca sono stati utilizzati anche questionari 
Face to Face, ovvero questionari svolti in prima persona dal ricercatore. 
Al fine di massimizzare l’efficacia dell’analisi, sono stati scelti con cura luoghi e 
orari per le interviste. Uno degli orari più utilizzati è stato quello della pausa pranzo 
dove normalmente è stata riscontrato maggiore disponibilità dagli studenti e quindi 
un miglior tasso di risposta. Riguardo i luoghi, per Rotterdam è stato scelto il 
campus universitario in quanto racchiude tutte le facoltà in un unico sito, risultando 
quindi il luogo ideale per intervistare molti studenti. Mentre su Pisa, avendo il 
ricercatore un’approfondita conoscenza della città, le interviste si sono svolte in 




Scale di valutazione delle attitudini 
All’interno del questionario, allo scopo di ottenere dati chiari e pronti all’analisi 
statistica, sono state utilizzate diverse scale di valutazione di atteggiamenti e 
opinioni23. 
Un atteggiamento è un comportamento assunto da una persona in una determinata 
circostanza o nei riguardi di persone, fatti, problemi (stimolo). 
Una opinione è una convinzione che una o più persone si formano nei confronti di 
argomenti, specifici fatti, persone, problemi, in assenza di precisi elementi di 
certezza assoluta per stabilirne la sicura verità. 
Queste scale si dividono in: 
-Scale comparative: si basano sul confronto diretto tra una serie di alternative 
comuni a tutti i rispondenti (oggetti o attributi di un oggetto). 
-Scale non comparative: ipotizzano che l’atteggiamento o opinione sia 
rappresentabile da una dimensione continua e misurabile che assume differente 
gradualità fra i diversi individui. Tra le quali sono distinte: 
--Scale continue: l’attitudine viene misurata con un segno su un segmento tracciato 
tra due estremi ai quali viene associata una descrizione verbale. 
--Scale ancorate: l’attitudine viene misurata scegliendo tra una serie di modalità di 
risposta ordinate in cui ad alcune o a tutte è associata una descrizione verbale. 
 
Nel questionario sono state inserite diverse di queste scale, al fine di rilevare e 
misurare le attitudini degli studenti. 
 
 
Scala ranking basata su attributi 
La scala ranking è una scala comparativa basata sul giudizio di preferenza, ovvero 
dato un insieme di alternative si chiede di ordinarle in base alla preferenza, in 
questo caso basandosi su attributi. 
																																																						
23 Questo paragrafo contiene citazioni da Statistica per le Ricerche di Mercato – Prof. 
Lucio Masserini 
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Domanda 11: In base agli attributi presenti in colonna ordinare i mezzi per la 
ricerca di un alloggio secondo la tua preferenza 
 
Indicazioni: inserire nelle celle la posizione di ordinamento con un numero da 1 
a 3 per ogni colonna in base all’attributo specificato. 
 




Risulta meno impegnativo del confronto a coppie e consente un confronto più 
realistico perché può essere basato più facilmente su un insieme più completo di 
alternative. In negativo, si possono riscontrare dei problemi con la lunghezza del 
compito di rilevazione, qualora il numero di alternative sia elevato e la natura 
ordinale dei dati. 
 
 
Scala non compartiva ancorata 
L’attitudine viene misurata scegliendo tra una serie di modalità di risposta ordinate 
in cui ad alcune o a tutte è associata una descrizione verbale. 
Domanda 5: È stato difficile trovare l’alloggio in cui vivi? 
-Per niente  -Poco   -Abbastanza  -Molto 
 
Il grosso vantaggio di questa scala è dato dal fatto che la valutazione risulta 
facilitata dalla presenza di modalità di risposta definite e descritte. Mentre tra gli 
svantaggi, la difficoltà è riscontrabile nel dover scegliere la precisa categoria che 
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meglio descrive o rispetta la propria valutazione. Inoltre è una scala ordinale, per 
considerare i punteggi su scala ad intervalli occorre l’ipotesi di equidistanza tra le 
modalità di risposta. 
 
 
Scala del differenziale semantico 
La scala del differenziale semantico (Osgood, 1952) consiste nella valutazione di 
un atteggiamento, di un’opinione o di un oggetto, mediante la sua descrizione, 
attraverso una serie di aggettivi contrapposti, separati da una scala grafica a 4 o 7 
modalità alle quali viene assegnato un punteggio in base alla loro “prossimità 
semantica” con l’oggetto della valutazione. 
Gli aggettivi devono riferirsi a orientamenti opposti riguardo all’oggetto 
(atteggiamento o opinione) e devono avere la stessa intensità. Si possono utilizzare 
anche aggettivi non direttamente attinenti al tema, per cogliere reazioni di tipo 
istintivo, favorevoli o contrarie, di approvazione o di rifiuto. 
Nella scala i soggetti devono indicare “a quale dei due poli” si avvicina di più 
l’oggetto d’indagine, secondo la loro opinione Ad ogni affermazione della scala 
viene assegnato un punteggio in corrispondenza di ciascuna modalità di risposta.  
 
Domanda 12: Adesso ti saranno proposti una serie di aggettivi contrapposti con i 
quali descrivere l’attività del trasferirsi, del cambiare alloggio: 
 
Indicazioni: selezionare con una X il numero corrispondente per ogni coppia di 
aggettivi. 
 
Tabella 9 – Scala del differenziale semantico
 
 
La valutazione risulta facilitata dalla presenza di modalità di risposta definite ma 
può essere difficoltoso trovare coppie di aggettivi contrapposti. 
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4.2.2.2.2 Strumenti qualitativi 
È stato ritenuto necessario inserire nella ricerca metodologie d’indagine qualitative 
al fine di approfondire in maniera dettagliata alcuni comportamenti caratterizzanti 
il target di riferimento. Gli strumenti qualitativi di cui ci siamo serviti sono state le 
interviste in profondità e i focus group. Ogni metodologia qualitativa è stata 
utilizzata per approfondire un’area d’indagine ben precisa. 
 
 
Interviste in profondità 
Sono state effettuate 10 interviste in profondità per città. Con questo strumento 
sono state indagate i quesiti dell’Area C, ovvero tutti i quesiti riguardo all’attività 
del “cambiare alloggio”, del “trasferirsi”. 
Le interviste sono state condotte tenendo in considerazione il campionamento 
effettuato intervistando solo persone facenti parte delle categorie scelte. 
La durata dell’intervista è stata molto variabile, da un minimo un quarto d’ora ad 




Il focus group è stato inserito nella ricerca al fine di rispondere nel dettaglio alle 
domande riguardo ai mezzi per la ricerca di alloggio, ovvero Area B. 
Sono stati organizzati due focus group, uno per ogni città, con 10 partecipanti 
ciascuno. Al fine di tenere alta la qualità dell’indagine, i partecipanti sono stati 
accuratamente scelti secondo uno schema ben preciso: 
-3 studenti fuori sede 
-3 studenti internazionali 
-3 studenti Exchange / Erasmus 
-1 studente in sede 
Questo ha permesso di ben rappresentare il target di riferimento della piattaforma 
ottenendo informazioni e dati totalmente attendibili. 
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Analisi dei dati 
Una volta terminate le rilevazioni dei dati primari, il processo di analisi dei dati è 
stato strutturato in due diverse modalità a seconda che l’informazione fosse 
ricavata da una ricerca qualitativa o quantitativa. 
Gli strumenti d’indagine di tipo quantitativo hanno portato a inserire i valori in un 
Data Entry sviluppato in un foglio elettronico Excel, che ha permesso di elaborare 
tabelle, grafici e stime per trarre delle conclusioni. I dati sono stati analizzati 
tramite software statistici24 per evidenziare delle tendenze di comportamento. 
Gli strumenti d’indagine di tipo qualitativo hanno prodotto dati difficilmente 
sintetizzabili: ciò ha determinato un’analisi approfondita delle risposte aperte al 




















24 Stata 12 by Statacorp, SPSS by IBM e Statistica 10 by DELL 
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4.3 Risultati della ricerca 
In questo paragrafo sono presentati i risultati della ricerca, suddivisi per città ed 
area d’indagine, relativamente ai quesiti concordati con l’azienda. Nello specifico, 
riguardo ai risultati dell’Area A, si fa riferimento al capitolo 4.2.1, dove è possibile 
concludere che le due città presentano caratteristiche fisiche-demografiche diverse 
ma mercati potenziali pressoché identici. Per questo è possibile assumere 
condizioni globali di partenza per il successo della piattaforma simili e valutare le 
eventuali differenze riscontrabili nelle altre due aree d’indagine.  
 
4.3.1 La città di origine della piattaforma: Rotterdam 
Area A: caratteristiche fisiche-demografiche delle due città. Il mercato potenziale 
di Rotterdam è di 49906 studenti globalmente e 16076 studenti	nel target principale 
dell’azienda25. Dall’indagine quantitativa è risultato che il 79% degli intervistati 
vive in una casa presa in locazione26.	
 
Area B: 
Il privato è il metodo più utilizzato perché rappresenta la prima opzione percorsa 
quasi da tutti i partecipanti in quanto lo studente ha come priorità quella del 
risparmio economico. Molte volte però, dopo un primo tentativo, spesso vano, si 
ricerca l’alloggio attraverso una piattaforma online o, meno frequentemente, 
attraverso un’agenzia immobiliare. 
La piattaforma, pur non essendo il metodo più utilizzato, è il preferito su scala di 
attributi, grazie alla sua comodità, sicurezza e al risparmio di tempo. 
È risultato, infatti, che molte persone non hanno tempo da dedicare alla ricerca 
dell’alloggio durante il giorno, preferendo perciò ricercare l’alloggio la sera dopo 
cena comodamente dal proprio laptop. Questo permette sicuramente un risparmio 
di tempo, in quanto la ricerca sulla piattaforma è sicuramente più veloce rispetto 
ad una ricerca fatta di persona e, visto che non sono necessari spostamenti per 
																																																						
25	Capitolo 4.2.1 - Analisi dei dati secondari 
 
26	Percentuale rilevata sugli studenti fuori sede, quelli internazionali e quelli 
Exchange/Erasmus.	
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visionare i vari alloggi, garantisce anche un risparmio economico. Inoltre, il 
metodo è molto sicuro: ci si fida più della piattaforma online che dell’agenzia 
immobiliare in quanto tutto è regolato con chiare e ferree regole che non lasciano 
scampo alla truffa o all’errore. Inoltre, si è liberi di scegliere senza nessuna 
influenza altrui. Il grosso neo di questo metodo, pensiero condiviso quasi 
all’unanimità, è che non dà la possibilità di vedere di persona l’ambiente nel quale 
si va ad abitare, non tanto per le caratteristiche dell’immobile in sé ma soprattutto 
per il non poter incontrare di persona i coinquilini, il proprietario o il vicinato. 
L’agenzia immobiliare piace per la sua alta probabilità di trovare un alloggio pur 
essendo poco utilizzata in Olanda. 
Nella città di Rotterdam trovare un alloggio è una vera impresa soprattutto nei 
periodi di inizio semestre accademico; la domanda è forte e l’offerta bassa. Questo 
porta prezzi alti e condizioni degli alloggi non ottimali. Tutti i partecipanti al focus 
group hanno riscontrato queste difficoltà indipendentemente dal mezzo utilizzato. 
Molte volte si è costretti a prendere la prima opzione disponibile. 
 
Awareness: la piattaforma online è molto conosciuta, si parla di circa l’80% delle 
persone. Gli studenti internazionali ed Exchange/Erasmus solitamene vengono a 
conoscenza di essa attraverso il sito web dell’Università che andranno a 
frequentare, mentre per chi abita già in città è oramai considerato un mezzo come 
un altro, che affianca e supera le agenzie immobiliari. Tra i pochi soggetti che non 
conoscono la piattaforma, circa la metà sarebbe disposto ad utilizzarla. Chi non lo 
farebbe è perché non si fida a versare i soldi a chi non ha incontrato di persona o 
perché non ha la possibilità di conoscere i coinquilini e il proprietario prima di 
inviare la proposta di locazione. 
 
Area C: l’attività del “cambiare alloggio”, del “trasferirsi”. In generale, è vista in 
maniera negativa, gli aggettivi che più la descrivono sono “faticosa” e “difficile”, 
anche se un buon gruppo di persone cambia alloggio solo per il piacere di 
cambiare. 
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Riguardo al tempo di permanenza, da segnalare che quasi il 30% degli intervistati 
permane a Rotterdam meno di un anno, probabilmente per l’alto numero di 
studenti Exchange/Erasmus che solitamente si fermano per periodi inferiori a 6 
mesi. La maggioranza, comunque, pensa di rimanere per un periodo non superiore 
a 3 anni (41%). 
Il 30% ha cambiato casa almeno una volta da quando vive a Rotterdam, di cui la 
metà più volte. La causa principale è rappresentata dall’idea di poter trovare una 
soluzione con caratteristiche migliori. Dall’indagine qualitativa emerge come 
l’alloggio solitamente venga cambiato al fine di migliorare le condizioni di vita 
(avvicinarsi al campus universitario o camera più grande) oppure per necessità 
dello studente di spostarsi all’estero. Infatti, circa il 50% degli intervistati ha già 
pianificato un periodo di studi o di stage all’estero. 
La spesa per un alloggio varia quasi sempre da 400-600 euro compreso utenze, con 



















4.3.2 La città di destinazione: Pisa 
Area A: caratteristiche fisiche-demografiche delle due città. Il mercato potenziale 
di Pisa è di 46138 studenti per il globale e 15997	studenti	nel target principale 
dell’azienda27. Il 75% degli intervistati vive in una casa presa in locazione28.	
 
Area B: 
Anche su Pisa, il privato è il metodo più utilizzato con quasi più del 50% delle 
transazioni; esso rappresenta la prima opzione percorsa quasi da tutti i partecipanti, 
poiché lo studente mira soprattutto a risparmiare. Spesso però, dopo un primo 
tentativo, quasi sempre inutile, si passa a ricercare l’alloggio attraverso un’agenzia 
immobiliare, che garantisce quasi certamente di trovare alloggio. 
L’agenzia immobiliare su Pisa è diffusa su larga scala ed è il metodo preferito su 
scala di attributi. Gli studenti, affidandosi ad essa, hanno la possibilità di definire 
chiaramente le caratteristiche dell’alloggio che ricercano, compreso il loro budget; 
in questo modo possono visionare le alternative, già selezionate dall’agente, in 
maniera mirata, ottenendo così risparmio di tempo, sicurezza e comodità. Al 
contrario, interfacciandosi direttamente con il privato si incontrano spesso annunci 
non veritieri, improbabili richieste o proposte di affitto non dichiarato. Il vero 
problema dell’agenzia per uno studente sono i costi, la tariffa standard è di un 
canone mensile + IVA. 
Trovare un alloggio su Pisa è considerato abbastanza difficile. Ciò è dovuto ai 
prezzi mediamente alti e alle condizioni degli alloggi generalmente pessime. 
Dal focus group risulta che spesso sono necessarie più di 10 visite prima di trovare 
un alloggio con le caratteristiche desiderate. 
La piattaforma viene considerata solitamente solo da studenti internazionali. 
 
Awareness: la piattaforma è poco conosciuta, si parla del 15% delle persone. Gli 
studenti internazionali ed Exchange/Erasmus generalmente vengono a conoscenza 
																																																						
27	Capitolo 4.2.1 - Analisi dei dati secondari 
 
28	Percentuale rilevata esclusi gli studenti in sede, considerando solamente gli studenti 
fuori sede, quelli internazionali e quelli Exchange/Erasmus.	
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della piattaforma attraverso passaparola o perché ne hanno usufruito in altri paesi; 
chi invece vive già a Pisa non la prende in considerazione.  
Nota positiva: il 50% degli intervistati sarebbe però disposto ad utilizzarla. Chi, 
invece, non risulta propenso all’uso, è per mancanza di fiducia nel versare i soldi 
a persone mai direttamente incontrate oppure per la mancata possibilità di 
conoscere i coinquilini o il proprietario, ancor prima di inviare una proposta di 
locazione. 
 
Area C: l’attività del “cambiare alloggio”, del “trasferirsi”. In generale, è vista in 
maniera negativa, gli aggettivi che più la descrivono sono “faticosa”, “difficile” e 
“costosa”. 
Il tempo di permanenza previsto su Pisa è per la maggior parte degli intervistati 
“fino a 3 anni” (49,50%) seguito “da 4 a 5 anni” (23%), verosimilmente causato 
dal fatto che i corsi di studio offerti dalle Università pisane sono per lo più di 3 o 
5 anni. 
Il 50% ha cambiato casa da quando vive a Pisa almeno una volta, di cui la metà 
più volte. Confermato anche dall’indagine qualitativa, l’alloggio solitamente 
viene cambiato per migliorare le condizioni di vita (avvicinarsi alla facoltà o 
camera più grande o più economica) oppure incompatibilità con i coinquilini. 
Rispetto a Rotterdam infatti, in Italia la casa è vissuta molto di più in termini di 
tempo, portando molto spesso a problematiche tra coinquilini e comportando il 
trasferimento di uno di essi. 
La spesa per un alloggio varia quasi sempre da 250-400 euro compreso utenze, 









4.3.3 Il confronto delle due città: analogie e differenze 
Per ciò che concerne il focus dell’indagine, il confronto, è possibile osservare che, 
oltre alle simili caratteristiche fisiche demografiche riscontrate attraverso l’analisi 
dei dati secondari, i due mercati presentano molte analogie rilevate anche con 
l’analisi dei dati primari. 
Dato molto interessante è che quasi la stessa percentuale degli studenti intervistati 
vive in una camera presa in locazione che viene ricercata per la maggiore 
direttamente da privato. Metodo però che, sia a Pisa che a Rotterdam, molte volte 
non dà risultati sperati e viene abbandonato a favore di altri. In entrambe le città i 
problemi riscontrati nella ricerca di alloggio riguardano la carenza di alloggi e i 
prezzi alti (Figura 4). 
 
Figura 4 – Risposte alla domanda “Da dove è derivata la difficoltà che hai 














Il “cambiare alloggio” è visto globalmente in maniera negativa e il tempo di 
permanenza previsto risulta simile dalle due ricerche (Figura 5). Riguardo a 















prevede di permanere meno di un anno; a Rotterdam l’ingente numero studenti 
Exchange / Erasmus presenti in città fa aumentare questo dato. 
 


















Riguardo alle differenze, una delle principali riguardanti l’Area B, è rappresentata 
dal mezzo preferito dagli studenti per la ricerca di alloggio: l’agenzia immobiliare 
per Pisa, la piattaforma online per Rotterdam (Tabella 10). Essi sono anche, 
rispettivamente, i mezzi più utilizzati dopo il privato (Figura 6). 
 
 





29	Domanda 11: In base agli attributi presenti in colonna ordinare i mezzi per la ricerca di 





















Su Pisa infatti la piattaforma è conosciuta pochissimo (15% degli intervistati), 
mentre su Rotterdam è conosciuta quasi da tutti (più dell’80% degli intervistati) 
(Figura 8).  
 
Figura 8 – Awareness delle piattaforme online – Grafico a barre orizzontali 
 
 



















Figura 9 – Risposte alla domanda “Hai mai cambiato alloggio da quanto vivi in 















Nonostante l’attività del trasferirsi sia vista in maniera più negativa a Pisa che a 
Rotterdam, sono più comuni cambi di alloggio nella città toscana (Figura 9).  
Una tendenza positiva per HA perché aumenterebbe il numero di transazioni a 













4.3.4 Analisi statistiche 
Con l’obiettivo di fornire utili informazioni ad HA sono state ricercate eventuali 
associazioni e correlazioni tra variabili attraverso apposite analisi statistiche30. 
 
 
4.3.4.1 Associazione tra variabili 
 
Status dello studente e difficoltà riscontrata 
È stata incrociata la variabile “Status dello studente” con la variabile “Difficoltà 
riscontrata nel trovare l’alloggio” sia su Pisa che su Rotterdam. 
Essendo due variabili qualitative sconnesse, inizialmente, attraverso l’indice Chi-
quadrato di Pearson31, è stata indagata l’indipendenza tra le due variabili: esso 
assume valore 0 in caso di indipendenza perfetta, ovvero quando frequenze 
osservate e teoriche sono uguali, mentre valori crescenti all’aumentare della 
differenza tra le due frequenze. Tale indice ammette solo un massimo relativo in 
funzione della numerosità del collettivo (n) e dal numero di modalità: 
                                                   . 
 
Successivamente, per quantificare la forza dell’associazione, è stato calcolato 
l’indice normalizzato V di Cramer32, che rapporta il Chi-quadrato con il massimo 
valore che esso raggiungere nel caso in esame. Esso assume valori in un intervallo 
0-1: 
0 nel caso di indipendenza perfetta tra le due variabili; 
1 nel caso di dipendenza massima tra le due variabili. 
																																																						




31 L’indice Chi-quadrato di Pearson è dato dalla somma, per ogni incrocio tra le 
modalità delle due variabili, della somma della differenza tra frequenze osservate 




32	L’indice V di Cramer è dato dalla radice quadrata del rapporto tra l’indice chi- 
quadrato e il prodotto tra la numerosità del collettivo (n) e il valore minore tra il 
numero di righe e il numero di colonne della tabella meno uno. 
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Attraverso uno specifico software statistico33, sono stati calcolati questi indici di 
associazione e sono stati ottenuti i seguenti valori: 
 





















Dalle tabelle ottenute è possibile osservare come questa associazione sia presente 
soprattutto su Rotterdam. Il V di Cramer pari a 0,3738 indica una associazione 
positiva tra le due variabili: la difficoltà nel trovare l’alloggio varia al variare dello 
status dello studente. Come confermato dall’analisi qualitativa, uno studente 
internazionale trova più difficoltà nel trovare l’alloggio rispetto ad uno studente in 
																																																						
33 Software utilizzato Stata 12 by Statacorp 
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sede o ad uno studente fuori sede. Su Pisa invece questa situazione è meno 





Successivamente, è stata creata, utilizzando la domanda n°434, la variabile 
dicotomica35 “Piattaforma Sì/No” che indica l’utilizzo o il non utilizzo della 
piattaforma36 nella ricerca di alloggio. Utilizzando lo stesso procedimento visto in 
precedenza, questa variabile è stata incrociata con diverse variabili qualitative, allo 
scopo di selezionarne alcune da inserire in un’analisi di regressione logistica37. 
 
 
Piattaforma Sì/No e status dello studente 
 











34 Domanda n.4 “Come hai trovato il tuo alloggio?” 
 
35	Variabile dicotomica: variabile nominale con due modalità (quesito sì/no) 
	
36	Nel caso di risposta “Piattaforma online” è stato assegnato il valore 1, viceversa 
valore 0 
	
37 Fare riferimento al paragrafo successivo “Regressione Logistica” 
 




Piattaforma Sì/No e difficoltà riscontrata 
 










Piattaforma Sì/No e tempo di permanenza previsto 
 










Piattaforma Sì/No e effettuato o previsione di effettuare un’esperienza estera 
 







Pisa           Rotterdam 
Pisa           Rotterdam 
Pisa           Rotterdam 
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Piattaforma Sì/No e Spesa per l’alloggio 
 









Piattaforma Sì/No e genere dell’intervistato 
 









Dalle tabelle si evince che, a eccezione del caso tra “Piattaforma Sì/No” e 
“difficoltà riscontrata”, su Rotterdam le associazioni son più forti rispetto a quanto 
registrato su Pisa. 
 
Al fine di effettuare un confronto più esauriente è stato deciso di effettuare 
un’analisi multivariata, ricorrendo alla regressione logistica. Questa analisi è stata 
fatta in maniera separata per città, includendo nelle due analisi le medesime 
variabili esplicative. La scelta delle variabili è stata effettuata tenendo conto delle 
associazioni emerse in base alla statistica del V di Cramer e alle indicazioni 
ricevute dai manager dell’azienda. 
Pisa           Rotterdam 
Pisa           Rotterdam 
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Regressione Logistica 
La regressione logistica38 è un caso particolare di Modello lineare generalizzato 
dove la variabile dipendente Y è a risposta dicotomica. 
Questa tecnica non parametrica permette di stimare la probabilità che un evento 
accada, prevedendo il comportamento di una variabile dipendente sulla base di una 
serie di variabili esplicative dette covariate del modello. 




In questo caso la variabile dipendente Y è l’utilizzo o il non utilizzo della 
piattaforma dato dalla variabile, indicata con “Piattaforma Sì/No”, mentre le 
variabili esplicative sono: 
X1, lo status dello studente; 
X2, la difficoltà riscontrata nel trovare l'alloggio; 
X3, il periodo di permanenza previsto in città; 
X4, aver effettuato o avere in programma di effettuare un’esperienza estera 
X5, il genere dell’intervistato 
 
Le variabili qualitative possono essere inserite come variabili esplicative solo dopo 
essere state trasformate in variabili binarie. Una variabile categorica con K 
modalità, può essere rappresentata con K-1 variabili binarie. Per la trasformazione 
è stato utilizzato questo schema: 
 
 




   
																																																						
38 Questo paragrafo contiene citazioni da http://www.federica.unina.it e 
http://www.unibg.it 
 
39 Deriva dalla ripetizione di un esperimento bernoulliano nelle medesime condizioni.	
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L’analisi di regressione logistica è stata effettuata attraverso un apposito software40 
con due diverse funzioni: la prima, dove nell’output viene evidenziato il 
coefficiente associato alle variabili esplicative (Figura 10 e 12). La seconda, 
invece, dove sono presenti i rapporti di probabilità (Odds ratio) (Figura 11 e 13). 
 



























40 Stata 12 by Statacorp 
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Come è possibile vedere dalle tabelle, a Rotterdam sono rilevati tre significativi 
coefficienti negativi con valori simili (“insede”, “fuorisede” e “difficoltaalta”) e 
un coefficiente positivo, con il più alto in valore assoluto riscontrato, per la 
variabile esplicativa “estero”, tutti associati a P value molto bassi. Con il supporto 
degli Odds Ratio (Figura 11) è possibile affermare che a Rotterdam: 
 
La probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma rispetto alla probabilità che 
non la utilizzi è circa 8 volte superiore tra chi ha effettuato o ha in programma di 
effettuare un’esperienza all’estero rispetto a chi non ha effettuato un’esperienza 
all’estero o non ha in programma di effettuarla. 
Inoltre, la probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma rispetto alla 
probabilità che non la utilizzi è minore, si parla di circa ¼, per chi è studente in 
sede o fuori sede rispetto a chi è studente internazionale. 
Infine, la probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma rispetto alla 
probabilità che non la utilizzi è minore, circa 1/5, per chi ha riscontrato un’alta 
difficoltà a trovare il suo alloggio.  
 
Su Pisa invece non è possibile osservare coefficienti altrettanto rilevanti. Il più 
alto, ma non abbastanza per essere considerato significativo, è quello associato alla 
variabile “difficoltàalta”. Indicherebbe, infatti, che la probabilità che uno studente 
utilizzi la piattaforma rispetto a che non la utilizzi è circa 2 volte superiore tra chi 
ha riscontrato una difficoltà alta rispetto a chi non l’ha riscontrata, l’esatto 
contrario di quello che succede a Rotterdam. 
 
Questa analisi conferma che, dove la piattaforma funziona, ovvero a Rotterdam, 
gli utilizzatori principali sono gli studenti internazionali e gli studenti che abbiano 
effettuato o intenzione di effettuare un’esperienza estera. Su Pisa, invece, questo 




Al fine di avere una visione globale, l’analisi di regressione è stata fatta anche in 
maniera congiunta (Figura 14 e 15), inserendo la variabile esplicativa X6 “Città”, 
che assume 0 per la città di “Pisa” e 1 per la città di “Rotterdam”. Sono stati ottenuti 
coefficienti negativi per “insede” e “fuori sede” e coefficienti positivi per “estero” 
e “città”, è quindi possibile affermare che: 
 
La probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma rispetto alla probabilità che 
non la utilizzi è minore, 0.43, tra chi è studente in sede o fuori sede rispetto a chi 
è studente internazionale. 
Inoltre, la probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma rispetto alla 
probabilità che non la utilizzi è 3 volte superiore per chi ha effettuato o ha in 
programma di effettuare un’esperienza all’estero rispetto a chi non l’ha effettuata 
o non ha in programma di effettuarla. 
Infine, come previsto, la probabilità che uno studente utilizzi la piattaforma 
rispetto alla probabilità che non la utilizzi è circa 4 volte superiore a Rotterdam 
rispetto a Pisa.  
 
















































Analisi delle Componenti Principali 
L’analisi delle componenti principali41 (ACP) è un metodo di analisi 
multidimensionale dei dati per la riduzione delle dimensioni di una matrice n x p 
costituita da un insieme numeroso di variabili quantitative correlate tra loro. 
Trasforma un insieme di variabili quantitative correlate in un insieme di nuove 
variabili non correlate tra loro, dette componenti principali (CP). 
Le componenti principali sono delle combinazioni lineari delle variabili originali 
(o standardizzate) e rappresentano delle opportune sintesi di queste. Sono ottenute 
con una particolare rotazione ortogonale del sistema cartesiano che permette di 
evidenziare la relazione tra le variabili. 
La riduzione delle dimensioni originali può avvenire con una perdita limitata di 
informazioni quando le prime componenti principali sono in grado di spiegare 
buona parte della varianza totale contenuta nei dati. 
 
 
Nella ricerca in oggetto è stata condotta un’analisi delle componenti principali per 
città a scopo di rappresentare e confrontare graficamente i tre mezzi principali di 
ricerca alloggio, Privato, Agenzia e Piattaforma, in base a due dimensioni che 
riassumessero gli attributi rilevati nell’analisi quantitativa. La base di partenza è 
stata la domanda n°1142 dove era chiesto di ordinare i tre metodi in base a cinque 
attributi: comodità, sicurezza, risparmio economico, risparmio di tempo e 
probabilità di trovare l’alloggio. Al fine di poter effettuare l’analisi è stata calcolata 






41	Questo paragrafo contiene citazioni da Statistica per le Ricerche di Mercato – Prof. 
Masserini Lucio 
	
42 4.2.2.2.1 Strumenti quantitativi – Scale di valutazione delle attitudini – Scala ranking 
basata su attributi 
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Tabella 18 e 19 – Media aritmetica delle risposte ottenute dalla domanda 11 
 












Successivamente, attraverso un apposito software43, sono stati calcolati gli 
autovalori, ovvero la varianza delle componenti principali (Tabelle 20 e 21). 
 
Tabelle 20 e 21 – Autovalori delle CP 








È possibile osservare come la prima CP spiega, rispettivamente, più del 83% e del 
91% della varianza totale, e che, con l’aggiunta della seconda CP, si arriva al 
100%. 
																																																						





Le due CP, quindi, sono in grado di rappresentare i nostri mezzi per la ricerca di 
alloggio senza perdere nessuna informazione in entrambe le città.  
 
 
A partire dai coefficienti delle componenti, si possono ricavare le correlazioni tra 
le variabili e le componenti principali, chiamate anche component loadings 
(Tabelle 22 e 23). Questo può essere utile per provare ad assegnare un ‘‘nome’’ ad 
una componente principale, infatti permette di analizzare quali variabili e con 
quale peso (importanza) queste contribuiscono alla sua definizione. 
In questo caso la CP1 è fortemente correlata in entrambi i casi con tutte le variabili. 
Tutte le variabili hanno una correlazione elevata con CP1, questo significa che essa 
sarebbe già sufficiente per rappresentare i mezzi per la ricerca di alloggio in 
entrambi i mercati. 
 
Tabella 22 e 23 - Correlazioni tra coefficienti delle CP e variabili 










         Tempo 
         Probabilità      Risparmio 
         Sicurezza 




CP1 + + 
CP1 è molto correlata positivamente con risparmio e negativamente con 
probabilità e sicurezza, ma anche con comodità e risparmio di tempo. 
La prima componente principale quindi, discrimina i mezzi caratterizzati da valori 
elevati rispetto alla probabilità, alla sicurezza, alla comodità e al risparmio di 
tempo, che si trovano a sinistra dell’asse, dai mezzi caratterizzati da valori elevati 




Questa situazione, si presenta in maniera molto simile anche sulla città olandese. 
 
         Tempo 
         Probabilità      Risparmio 
         Sicurezza 
         Comodità 
 
La CP1, infatti, si comporta esattamente come nella città toscana. 
 
La CP2. invece, presentando correlazioni molto più deboli, non è significativa ai 




Oltre alla percentuale di varianza spiegata dalle componenti (Tabelle 20 e 21), per 
valutare ulteriormente la bontà della rappresentazione, è possibile calcolare la 
percentuale di varianza di ogni variabile spiegata dalle componenti principali 
considerate, la cosiddetta comunalità, per stabilire se le variabili originali sono ben 





Tabella 24 e 25 – Calcolo della comunalità 











I grafici di seguito riportano i valori dei coefficienti di correlazione tra variabili e 
componenti (cerchio di raggio unitario) e consentono di visualizzare alcune 
informazioni utili per comprendere la relazione tra questi (Figure 16 e 17): 
-La lunghezza di ogni vettore coincide con la comunalità; in questi due casi ogni 
variabile ha tutta la varianza spiegata dalle due CP infatti tutti i vettori toccano il 
cerchio nel grafico. 
-L’angolo tra un vettore e gli assi segnala la correlazione tra la variabile e le 
componenti corrispondenti. Se l’angolo è piccolo la variabile è molto correlata con 
la componente, in maniera diretta o inversa a seconda della direzione del vettore. 
Se l’angolo è prossimo a 90°, la variabile e la componente sono quasi incorrelate 
(ortogonali). In entrambi i casi il grafico conferma la forte correlazione tra la CP1 
e tutte le variabili. 
-L’angolo tra due vettori segnala la correlazione tra le variabili corrispondenti. 
Se l’angolo è molto piccolo la correlazione è elevata e diretta; se l’angolo si 
avvicina a 90° la correlazione si approssima a 0; se l’angolo è prossimo a 180° la 
correlazione è elevata ma inversa. A Pisa è presente una forte correlazione tra la 
variabile sicurezza e la variabile probabilità, e le variabili comodità e tempo. Su 
Rotterdam invece tra le variabili probabilità e tempo e tra le variabili sicurezza e 
comodità. 
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A concludere l’analisi viene presentato il diagramma delle unità che consente la 
rappresentazione degli oggetti rispetto alle componenti principali e definisce la 
“mappa di posizionamento” rispetto a queste (Figura 18 e 19). 
 
































I tre mezzi di ricerca, agli occhi degli intervistati, presentano caratteristiche ben 
diverse tra loro ma simili in entrambe le città. 
Tenendo in considerazione che la base di partenza è una tabella ranking44 e che, 
come sottolineato in precedenza, la CP1 è la componente da considerare in quanto 
è la sola realmente significativa, è possibile affermare che: 
A Pisa, l’agenzia è il mezzo considerato migliore in termini di comodità, sicurezza, 
risparmio di tempo e probabilità di trovare e al tempo stesso, il peggiore per quanto 
riguarda il risparmio economico. La piattaforma presenta caratteristiche simili e 
viene posizionata vicino all’agenzia. Il privato, al contrario, è apprezzato 
solamente per il risparmio economico mentre lascia a desiderare per tutti gli altri 
attributi. 
Questa situazione è riscontrabile anche a Rotterdam, con la differenza che, in 
questo caso, l’agenzia e la piattaforma hanno posizione invertite, confermando che 
quest’ultima, secondo gli olandesi, è il mezzo che più garantisce una maggiore 
comodità, una maggiore sicurezza, un maggior risparmio di tempo e una maggiore 















44 Un valore basso è positivo, in quanto significa che al mezzo viene assegnata una delle 
prime posizioni. 
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4.4 Limiti della ricerca 
È opportuno riconoscere con obiettività i limiti riscontrati durante lo svolgimento 
dell’indagine: questo sia per garantire la massima correttezza sia nei confronti 
dell’azienda HA che del Prof. Relatore Lucio Masserini. 
Sicuramente il dover condurre la ricerca senza nessun tipo di personale ausiliario, 
con una sola persona che si è occupata di ogni fase della ricerca, è stato uno dei 
fattori maggiormente limitanti. Tale fattore diviene più significativo alla luce del 
fatto che si sono analizzati due mercati ben distinti, raddoppiando la mole di lavoro 
rispetto ad una classica RDM45. 
E’ stata riscontrata un’alta percentuale di inability error e unwillingness46 nei 
questionari web e face to face; l’assenza di tali limitazioni avrebbe potuto garantire 
una numerosità campionaria migliore. 
Inoltre, non avendo a disposizione nessun tipo di risorsa monetaria da parte 
dell’azienda, non è stato possibile creare valida struttura di incentivi che avrebbe 
potuto arginare maggiormente la scarsa partecipazione all’indagine. 
Nonostante le problematiche sopra evidenziate, è stato possibile rispondere a tutti 
i quesiti concordati con HA utilizzando le metodologie di ricerca pattuite in sede 









45 Ricerca di mercato 
 
46 La mancata risposta totale può essere determinata da molteplici cause, tra queste 
troviamo:  
-Inability error: l’inabilità a rispondere dell’unità statistica, determinata ad esempio da 
condizioni fisiche ed il rifiuto a rispondere. 
 -Unwillingness error: quando l’unità statistica ha espressamente manifestato la volontà 
di non collaborare all’indagine. 
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5 - Conclusioni 
Dalle analisi svolte è possibile concludere che Rotterdam e Pisa hanno un mercato 
potenziale ai fini della piattaforma HA pressoché identico. Questo è stato rilevato 
sia a livello globale, osservando il numero di studenti presenti in città (circa 50.000 
studenti per città), sia a livello di target primario della piattaforma, rappresentato 
da studenti internazionali, studenti Exchange/Erasmus e studenti fuori sede, che in 
totale sono circa 16.000 per città. Il gap che esiste tra i due mercati nel numero 
totale di studenti internazionali ed Exchange/Erasmus ai danni di Pisa, infatti, 
viene completamente recuperato dalla città toscana grazie all’ingente numero di 
studenti fuori sede iscritti all’ateneo pisano.  
Questo dato è alquanto significativo alla luce del fatto che le due città presentano 
caratteristiche fisiche-demografiche diverse: Rotterdam ha una maggiore 
superficie, un’altissima densità abitativa su km2 e una popolazione totale residente 
circa sei volte quella di Pisa. 
Pisa si conferma per HousingAnywhere una delle città italiane più appetibili. 
 
Entrando nel dettaglio dell’analisi dei dati primari, in entrambi i mercati circa il 
75% degli studenti47 vive in un alloggio preso in locazione e il mezzo di ricerca 
universalmente più utilizzato è il privato. Questo avviene unicamente per la sua 
economicità, in quanto su scala di preferenza viene considerato il mezzo peggiore 
e, proprio per questo, spesso viene abbandonato a favore di un’agenzia 
immobiliare o di una piattaforma online. La grande differenza tra le due città sta 
nel secondo mezzo più utilizzato per la ricerca: per Rotterdam è la piattaforma che 
viene utilizzata nel 33% dei casi, mentre per Pisa è l’agenzia immobiliare (36%) 
che sostituisce la piattaforma (solo il 5% degli intervistati). Questo avviene per 
diverse motivazioni: in primis la piattaforma online è veramente poco conosciuta, 
solo il 15% degli intervistati ne ha sentito parlare. Evidentemente dopo un primo 
periodo di crescita dove gli studenti (solitamente internazionali ed 
Exchange/Erasmus) che già conoscevano la piattaforma hanno dato una spinta al 
																																																						
47	Percentuale rilevata esclusi gli studenti in sede, considerando solamente gli studenti 
fuori sede, quelli internazionali e quelli Exchange/Erasmus.	
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mercato utilizzandola anche in Italia, HA non ha saputo sostenere la diffusione 
della piattaforma con un’adeguata comunicazione di marketing. In secondo luogo, 
in Italia c’è mancanza di fiducia nel versare soldi a chi non direttamente incontrato 
di persona, avendo il sospetto di cadere in una truffa. Infine, non piace il fatto di 
non poter conoscere i coinquilini e il proprietario prima di inviare la proposta di 
locazione. La mancata opportunità di visionare l’alloggio prima di inviare la 
proposta, invece, non sembra destare particolari preoccupazioni agli studenti. 
In entrambe le città, la medio alta difficoltà rilevata nel trovare un alloggio è 
dovuta ai prezzi alti e alla carenza di alloggi disponibili in condizioni 
soddisfacenti. 
La spesa per un alloggio, comprensivo di utenze, è mediamente più alta a 
Rotterdam rispetto a Pisa di circa 80 euro (rispettivamente 420 euro contro 340 
euro). 
 
L’attività del trasferirsi è vista in maniera negativa sia in Italia che in Olanda. Il 
trasferimento solitamente avviene per trovare un alloggio con caratteristiche 
migliori. Interessante notare come le transazioni su Pisa siano leggermente più 
frequenti: si cambia casa più spesso. Dall’analisi qualitativa è stato rilevato che 
una delle cause principali è rappresentata dai diverbi tra coinquilini; in Italia la 
casa è vissuta molto di più in termini di tempo e ciò porta a discussioni più 
frequenti, che spesso culminano appunto con il trasferimento di uno degli abitanti 
della casa. Questo incrementa ulteriormente il valore del mercato potenziale di 
Pisa. 
Il tempo di permanenza medio degli studenti è pressoché identico nelle due città, 
anche se a Rotterdam spesso lasciano l’alloggio per un periodo, generalmente 
inferiore a 6 mesi, per studiare all’estero in Exchange/Erasmus incrementando così 






Eventuali modifiche e suggerimenti 
Conclusa la ricerca48, sono state discusse e decise di comune accordo con i 
manager di HA, le modifiche da attuare per superare questa situazione di arresto 
nell’espansione della piattaforma. 
 
1 - Aumentare la awareness della piattaforma online. 
Senza una conoscenza più diffusa della piattaforma online come mezzo di ricerca 
alloggio non sarà possibile incrementare la propria quota di mercato. In Italia al 
contrario di Olanda e Germania, la piattaforma rappresenta una soluzione di 
nicchia, utilizzata solo da studenti internazionali ed Exchange/Erasmus. 
Lo strumento è vincente, piace e funziona ovunque, è quindi necessaria una 
comunicazione mirata per farlo conoscere, da effettuare attraverso diversi canali: 
-Sito dell’Università di Pisa: una pagina dedicata alla ricerca di alloggio per fuori 
sede, internazionali ed Exchange/Erasmus, dove viene illustrata la piattaforma 
online come mezzo principale. Questo può avvenire, contattando con l’Università, 
offrendo in sede di trattativa uno sconto sulla commissione che l’UNIPI versa 
annualmente ad HA. 
-Social Network: essendo il mezzo più efficiente per il raggiungimento di studenti, 
è necessario far conoscere la piattaforma al maggior numero di studenti possibile. 
-Cartelloni pubblicitari ed eventi universitari: Pisa, con le sue piccole dimensioni, 
si presta molto a questi due canali di promozione e pubblicità. 
 
2 - Fare chiarezza sul funzionamento del sito. 
Per il funzionamento del sito non è sufficiente aumentare l’awareness, lo dimostra 
il fatto che anche gli studenti italiani che conoscono le piattaforme dichiarano di 
non essere disposti ad utilizzarle per mancanza di fiducia nel versare i soldi a chi 
non hanno incontrato di persona. In realtà, come abbiamo visto, il meccanismo è 
ben diverso. I soldi arrivano al locatario solamente una volta che il conduttore avrà 
visionato la casa e avrà dato conferma ad HA garantendo la massima sicurezza. 
																																																						
48 Research Report presentato il 22/12/2015 
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È necessario pianificare una comunicazione precisa e puntuale che illustri allo 
studente il funzionamento della piattaforma in modo che possa sentirsi sicuro nello 
scegliere la piattaforma piuttosto dell’agenzia immobiliare. 
 
3 - Creare un profilo dei coinquilini all’interno dell’annuncio dell’alloggio. 
In entrambe le città, in special modo su Pisa (e probabilmente in Italia generale) si 
esclude la piattaforma perché non si ha possibilità di conoscere i coinquilini. 
Inserendo un profilo dei coinquilini, con diversi dati come la facoltà che 
frequentano, l’età, il sesso e i loro interessi, uno studente sarà sensibilmente 
incentivato ad utilizzare la piattaforma per la ricerca del suo alloggio. 
 
4 - Collaborazione con le più importanti agenzie immobiliari di Pisa. 
Si ha a che fare con un mercato denso di concorrenti, su Pisa le agenzie immobiliari 
detengono un’alta quota di mercato e penetrare un mercato così competitivo per 
HA è quasi impossibile; almeno inizialmente occorre stringere una collaborazione 
con alcune tra le agenzie immobiliari pisane più importanti. Questo potrebbe 
essere possibile riconoscendo metà commissione all’agenzia in cambio 
dell’utilizzo della piattaforma. Gli agenti avrebbero delle entrate supplementari 
senza lavoro aggiuntivo da compiere, mentre HA avrebbe la possibilità di farsi 
conoscere e al tempo stesso di “rubare” quota di mercato al leader. 
Col passare del tempo sarà necessario decidere se abbandonare questa 
collaborazione o se ritrattare le condizioni fino a che HA non avrà una QDM49 tale 








49 Quota di mercato 
	 -	66	-	
6 - Allegati 
 
Allegato 1 - Questionario: Indagine sulle locazioni immobiliari per studenti 
Sono uno studente del corso di Laurea Magistrale in Marketing e Ricerche di 
Mercato dell'Università di Pisa. Sto svolgendo una ricerca di mercato nel settore 
delle locazioni immobiliari con l'obiettivo di raccogliere dati a fini didattici e 
statistici, in particolare, mi concentrerò su comportamenti e abitudini degli 
studenti. Ti chiedo pertanto di dedicarmi qualche minuto del tuo tempo per 
rispondere ad alcune domande. I dati ricavati non saranno utilizzati né per scopi 















Domanda 2 – Indica il tuo status 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Studente in sede: ho residenza nella Provincia di Pisa 
-Studente fuori sede: ho domicilio nella Provincia di Pisa ma residenza in altra 
Provincia di Italia 
-Studente internazionale: ho domicilio nella Provincia di Pisa non ho residenza in 
Italia (Studente Erasmus/Exchange, PhD, Master etc.) 
-Studente “pendolare”: non ho dimora fissa nella Provincia di Pisa 
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III 
Domanda 3 - Completa la seguente frase: “Vivo a Pisa (o Provincia) ...” 
Se si sceglie 'Altro:', specificare la scelta fatta nel campo testo di 
accompagnamento. 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-In famiglia 
-In una casa (o camera) presa in affitto / locazione 





Domanda 4 - Come hai trovato il tuo alloggio? 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Privatamente: annuncio di privato, passaparola etc. 
-Agenzia Immobiliare 
-Piattaforma online (Selezionare SOLO se hai preso in locazione 
DIRETTAMENTE l'alloggio attraverso una piattaforma dedicata 
(housinganywhere.com, uniplaces.com, nestpick.com etc.)) 
 
Domanda 5 - È stato difficile trovare il tuo alloggio? 







Domanda 6 - Da dove è derivata la difficoltà che hai riscontrato?  
(Selezionare fino a due opzioni) 
Rispondere solo se le seguenti condizioni sono rispettate: 
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La risposta era 'Abbastanza' o 'Molto' Alla domanda '5 [A5]' (È stato difficile 
trovare il tuo alloggio) 
Selezionare da 1 a 2 risposte 
Scegliere tutte le corrispondenti: 
 
-Carenza di alloggi disponibili e dalla forte domanda di essi 
-Prezzi troppo alti degli alloggi 
-Inefficienza dei professionisti del settore 
-Problemi di comunicazione: non parlando bene la lingua del paese in cui mi 
trovo non sono riuscito/a a comunicare facilmente con proprietari/professionisti 
che offrivano alloggi in locazione 
-Mancanza di siti web dedicati a studenti per la ricerca di alloggi 





Domanda 7 - Sei a conoscenza che esistono delle piattaforme online dedicate 
alla ricerca di alloggi per studenti? (Alcune di esse sono 
housinganywhere.com, uniplaces.com, nestpick.com e permettono di bloccare 
direttamente l’alloggio online senza necessità di visionarlo, pagando 





Domanda 8 - In caso tu avessi necessità di trovare un alloggio saresti 
disposto/a ad utilizzare queste piattaforme? 






Domanda 9 - Per quale motivo? 
Rispondere solo se le seguenti condizioni sono rispettate: 
La risposta era 'No' Alla domanda '8 [A8]' (In caso tu avessi necessità di trovare 
un alloggio saresti disposto/a ad utilizzare queste piattaforme?) 
Se si sceglie 'Altro:', specificare la scelta fatta nel campo testo di 
accompagnamento. 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Preferisco visionare la casa dal “vivo”, le foto a volte non sono rappresentative 
della realtà 
-Non mi fido di versare soldi a chi non ho incontrato di persona 
-Non avrei possibilità di trattare il prezzo 





Domanda 10 - In base agli attributi presenti in colonna ordinare i mezzi per 
la ricerca di un alloggio secondo la tua preferenza 
Inserire nelle celle la posizione di ordinamento con un numero da 1 a 3 per ogni 
colonna in base all’attributo specificato. È possibile inserire anche due valori 







Domanda 11 - Adesso ti saranno proposti una serie di aggettivi contrapposti 
con i quali descrivere l’attività del trasferirsi, del cambiare alloggio: 
Selezionare il numero corrispondente per ogni coppia di aggettivi, 1 corrisponde 
alla percezione più vicina all'aggettivo più negativo, 7 viceversa a quello più 
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Domanda 12 - Quanto è il tuo tempo di permanenza previsto a Pisa? 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Meno di anno 
-Da 1 a 3 anni 
-Da 4 a 5 anni 
-Più di 5 anni 
 
Domanda 13 - Da quando vivi a Pisa hai mai cambiato alloggio (o hai 
intenzione di cambiarlo)? 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-No 
-Sì, una volta 
-Sì, più volte 
 
Domanda 14 - Per quale motivo? 
Rispondere solo se le seguenti condizioni sono rispettate: 
La risposta era 'No' Alla domanda '13 [A13]' (Da quando vivi a Pisa hai mai 
cambiato alloggio (o hai intenzione di cambiarlo)?) 
Se si sceglie 'Altro:', specificare la scelta fatta nel campo testo di 
accompagnamento. 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Penso di trovarne un alloggio migliore, a miglior prezzo o in posizione migliore 
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-Mi trovo male con i coinquilini 
-Non mi piace la casa in cui vivo 
-Mi sposterò in un'altra città/paese per un periodo e cercherò alloggio là 
-Mi piace cambiare 
-Altro 
 
Domanda 15 - Hai in programma di fare un'esperienza all'estero durante i 
suoi studi? (Internship, Exchange, Erasmus etc.) 
Scegli solo una delle seguenti: 
 
-Sì, per un periodo minore o uguale a 6 mesi 




Domanda 16 - A quanto ammonta in media la tua spesa mensile per il tuo 
alloggio comprensiva di utenze? 
Rispondere solo se le seguenti condizioni sono rispettate: 
La risposta era 'In una casa (o camera) presa in affitto / locazione ' o 'Altro' Alla 
domanda '3 [A3]' (Completa la seguente frase: “Vivo a Pisa (o Provincia) ...”) 














Domanda 18 - Anno di nascita 
Solo valori numerici sono consentiti per questo campo 
La risposta deve essere compresa tra 1980 e 1998 
 
Scrivere la propria risposta qui: 
 
 
I dati che mi hai fornito verranno trattati in forma anonima, nel rispetto del 
D.Lgs 196/03 sulla privacy. 
Ti ringrazio molto per il tuo contributo! 
. 






















Allegato 2 - Survey on student housing platform 
I am a student of the Master of Science in Marketing and Market Research at the 
University of Pisa. I'm conducting a market research about property leases, the aim 
is to collect data for educational and statistics purposes, in particular, I will focus 
on students’ behavior and habits. Therefore, I ask you to dedicate a few minutes 
of your time to answer to some questions. The data obtained will not be used either 








Question 1 - Are you a student? 







Question 2 - Select your status 











Question 3 - Complete the following sentence “I live in Rotterdam…” 
If you choose 'Other:' please also specify your choice in the accompanying text 
field. 
Please choose only one of the following: 
 
-In family 
-In a rented house/room 





Question 4 - How did you find your accommodation? 
Please choose only one of the following: 
 
-Privately 
-Real estate agency 
-Online platform (select only if you rented your accommodation directly through 
an online platform, housinganywhere.com, uniplaces.com, nestpick.com etc.)) 
 
Question 5 - Was it difficult to find an accommodation? 
Please choose only one of the following: 
 
-Not at all 




Question 6 - The difficulty you detected was caused by: 
Only answer this question if the following conditions are met: ((A5.NAOK == 
"3" or A5.NAOK == "4")) 
Please select between 1 and 2 answers 
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Please choose all that apply: 
 
-Lack of accommodations 
-Accommodation prices were too high 
-Real estate professionals inefficiency 
-Language communication problems 
-Lack of specific website for student accommodations searching 




Question 7 - Do you know that it exists some student housing online 
platforms? (housinganywhere.com, uniplaces.com, nestpick.com etc., they 
permit you to rent directly your accommodation without need to visit it) 





Question 8 - If you needed an accommodation, would you use these 
platforms? 





Question 9 - For what reason? 
Only answer this question if the following conditions are met: ((A8.NAOK == 
"N")) 
If you choose 'Other:' please also specify your choice in the accompanying text 
field. 
Please choose only one of the following: 
 
-I prefer visit the accommodation in real, I don’t trust the pictures 
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-I don’t trust to send money to people that I didn’t meet before 
-I wouldn’t have the opportunity to negotiate the price 





Question 10 - Considering the features on columns, rank the house 
searching tools in base of your preferences 
For each column, in base to the specified attribute, insert the rank position 
directly in the cell with a number from 1 to 3. 







Question 11 - Now it will propose you some opposite adjectives with you will 
describe the activity of “change accommodation, moving in another 
room/house” 
Select the number for each couple of adjectives. 1 means the nearest to the 
negative adjective, otherwise 7 the most 










Question 12 - What is your expected duration of stay in Rotterdam? 
Please choose only one of the following: 
 
-Less than 1 year 
-From 1 to 3 years 
-From 4 to 5 years 
-More than 5 years 
 
Question 13 - Did you change your accommodation in Rotterdam (or you 
planned to do it)? 
Please choose only one of the following: 
 
-No 
-Yes, one time 
-Yes, more times 
 
Question 14 - For what reason? 
Only answer this question if the following conditions are met: 
((A13.NAOK != "1")) 
If you choose 'Other:' please also specify your choice in the accompanying text 
field. 
 
Please choose only one of the following: 
-I think to find a better accommodation (better position, lower price) 
-I don’t like my flatmates 
-I don’t like the house 
-I will move to another city for a short period and I will find another 
accommodation there 






Question 15 - Do you think that you will have a foreign experience during 
your study (Exchange, Erasmus, Internship etc.)? 
Please choose only one of the following: 
 
-Yes, for less than 6 months 
-Yes, for more than 6 months 
-No 
-I don’t know yet 
 
Question 16 - How much is your accommodation monthly rent including 
bills in average? 
Only answer this question if the following conditions are met: 
((A3.NAOK == "-oth-" or A3.NAOK == "2")) 














Question 18 - Birth year 
Only numbers may be entered in this field. 
Your answer must be between 1980 and 1998 
Please write your answer here  
 
The data you provided me will be use respecting the current privacy law 
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